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2z  EXPLOATERINGS
2 KONTORET
Kontaktperson Till

Elina Johansson

Ytterstad

Telefon: 08-508 262 74
elina.johansson@expl.stockholm.se

Overenskommelse om exploatering, for bostider inom del av
fastigheten Skarpnacks gard 1:1 i Bagarmossen med Skanska Mark-
och Exploatering Nya Hem AB.

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden ger kontoret i uppdrag att triffa 6verenskommelse
om exploatering och dverlatelse av mark inom del av Skarpnéick gard 1:1
inom kv Jamlikheten med Skanska Mark- och Exploatering Nya Hem AB
med en forsdljningsinkomst om 15,2 mnkr enligt kontorets
tjansteutlatande, samt ger kontoret i uppdrag att vidta erforderliga atgérder
for genomforandet av forsdljningen.

2. Nimnden ger kontoret 1 uppdrag att triffa 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplédtelse mellan exploateringsnimnden och
Skanska Mark- och Exploatering Nya Hem AB avseende del av fastigheten
Skarpnéck gard 1:1 invid kv Friheten enligt kontorets tjansteutlatande.

Krister Schultz

Gunnar Jensen

Sammanfattning

En detaljplan har utarbetats 1ings med Ljusnevdgen i Bagarmossen. Skanska
Mark- och Exploatering Nya Hem AB (nedan kallad Skanska) &r byggherre.
Detaljplaneforslaget innehéller nybyggnation av ca 40 ldgenheter i
flerbostadshus och ca 20 ldgenheter i radhus.

Marken for flerbostadshusen ska upplatas med tomtrétt och ldgenheterna ska
upplétas med bostadsritt. Radhusen avses sdljas med dganderitt. Staden
overlater ca 7600 kvm av Skarpnéck gird 1:1 for radhusbebyggelsen till
Skanska for en kopeskilling om 15,2 mnkr. Expertradet kommer att
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Exploateringsndmnden 2007-04-19

Bilaga 1: Overenskommelse om exploatering med dverltelse av mark
inom kv Jamlikheten.

Bilaga 2: Overenskommelse om exploatering med tomtrittsupplatelse
invid kv Friheten.
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behandla drendet den 2007-04-11. Viardetidpunkten for védrderingen &r
december 2007.

Mellan staden och Skanska ska en dverenskommelse om exploatering med
tomtréttsupplatelse samt en overenskommelse om exploatering med
overlételse av mark upprittas. Overenskommelserna innehéller i huvudsak
sedvanliga villkor.

Kontoret foreslar att exploateringsndmnden godkénner uppréttade forslag till
overenskommelser om exploatering samt ger kontoret i uppdrag att teckna
erforderliga avtal och genomfora forséljningen for del av Skarpnécks gard
I:1.

Bakgrund

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 2003-05-27 att ge markanvisning till
Skanska for bostadsbebyggelse om ca 160 lagenheter vid Ljusnevigen, inom
kvarteret Jamlikheten, i Bagarmossen. Det da anvisade omradet bestod dels av
ett obebyggt omrade inom Skarpnicks Gard 1:1, dels av tomtrétten till
Jamlikheten 6 dar Bagarmossens djursjukhus ligger. Skanska hade triffat en
overenskommelse med Stiftelsen Djursjukhus i Stor-Stockholm enligt vilken
Skanska skulle bygga ett nytt djursjukhus och dérefter forviarva tomtritten till
Jamlikheten 6.

Stiftelsen beslutade emellertid i december &r 2004 att ha kvar sin verksambhet i
Bagarmossen, varfor exploateringen av fastigheten Jamlikheten 6 inte
kommer att bli aktuell. Minskningen av antalet mojliga byggrétter foranledde
att Skanska inkom med en ny ansékan om markanvisning for
bostadsbebyggelse pa andra sidan Ljusnevagen, invid kv Friheten. Gatu- och
fastighetsndmnden beslutade att markanvisa omrédet till Skanska den 8 mars
2005.

Projektet omfattar uppforande av ca 40 lagenheter i flerbostadshus pé den
sOdra sidan av Ljusnevdgen och ca 20 radhus pa den norra sidan av
Ljusnevégen.

Planomradet ligger i norra Bagarmossen, dster om korsningen Byélvsvigen —

Ljusnevégen, 1 anslutning till det blivande Nackareservatet. Omradet som
foreslés for bebyggelse ar i dag planlagd som industri- och parkmark.
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Gatu- och fastighetsndmnden beslutade 2003-05-27 att anvisa omréadet norr
om Ljusnevigen till Skanska. Omradet soder om Ljusnevigen markanvisades
av gatu- och fastighetsndmnden 2005-03-08. Stadsbyggnadsndmnden
beslutade 2005-10-27 att paborja planarbetet. Markndmnden godkinde
kontorets forslag pa detaljplaneremiss 2006-06-15. Stadsbyggnadsnamnden
planerar att anta detaljplanen 2007-04-19.

Overenskommelse om exploatering, genomférande

Staden har upprittat en 6verenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplételse invid kv Friheten samt en 6verenskommelse om
exploatering med dverlatelse av mark inom kv Jimlikheten med Skanska
(bilaga 1 och 2). Staden avser overlata ca 7600 kvm av Skarpnack gérd 1:1
till Skanska. Kopeskillingen uppgar till 15,2 mnkr. Kopeskillingen berdknas
utifran ett tomtpris pa 800 000 kronor per tomt. Planen omfattar 19 radhus.
Expertrddet kommer att behandla drendet 2007-04-11 (dnr M2006-383-
1151). Vérdetidpunkten for viarderingen dr december 2007.

Skanska ansvarar for genomforandet inom den blivande kvartersmarken.
Skanska ska dven projektera, utfora och bekosta breddning av den befintliga
trottoaren pa den sddra sidan av Ljusnevégen langs med den nya
bostadsfastigheten.
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Skanska forbinder sig genom dverenskommelsen att vidta nddvindiga
atgéarder for att tillse att vadtmarkens hydrologi inom omradet norr om
Ljusnevigen inte paverkas genom till exempel drénering.

Staden ansvarar for att flytta en elndtsstation som berdrs av projektet. For att
kompensera ianspraktagen gronyta ska staden rusta upp den nirliggande
lekparken Brodkaveln. Staden bekostar dven fastighetsbildning samt va-
anslutningsavgift for de planerade flerbostadshusen.

Detaljplanen kan antas under andra kvartalet 2007 och byggstart beddms
kunna ske tidigast under hosten 2007. Inflyttning beréknas kunna ske ca 1,5

ar efter paborjad byggstart.
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Risker och osdkerhetsfaktorer

Skanska skall uppfora ett kontroll- och genomférandeprogram dér det
framgér hur vatmarkens hydrologi inom omradet norr om Ljusnevigen inte
paverkas. Programmet innefattar bland annat inmétning av hydrologiska
trosklar och grundvattennivéer som berér vatmarken. Programmet skall
godkénnas av Staden fore byggstart. Utdver kontrollprogram ska
grundliggningen for nyexploateringen inom kv Jamlikheten besiktas pé
plats. Eventuella komplikationer kan medfora forskjutningar i tidplanen.

Risken ér stor att detaljplanen overklagas. Det finns ett flertal grannar som
motsitter sig detaljplanen.
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Fastigheten Jdmlikheten 2 som innehas med tomtritt av Nordisk Elimport
AB utdkas pa forslag av tomtrittshavaren med ca 565 kvm mot nordost
vilket mojliggdr ca 12 nya parkeringsplatser. Staden ska upprétta ett
tilliggsavtal till tomtréttsavtal for Jamlikheten 2.

Ekonomi

De sammanlagda utgifterna berdknas till ca 4,8 mnkr, varav 0,5 mnkr ar
utgifter fore &r 2007, d.v.s redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser framst
kompensationsatgirder for ianspraktagen gronyta samt flytt av elnétstation.

Marken sdder om Ljusnevigen kommer att upplétas med tomtrétt och
marken norr om kommer att sédljas. Stadens inkomster beréknas till ca 24,5
mnkr, varav ca 9,3 mnkr utgors av avgildsunderlag.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden pd ndrmare
20 miljoner kronor.

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndimndens respektive Skarpnéck
stadsdelsndmnds ansvarsomrdde bedoms vara ofordndrade efter
genomforandet av projektet. Genomforandebeslut for projektet tas av
kontoret 1 enlighet med gillande delegation.

Ovriga konsekvenser av projektet

-Miljo

Planforslaget mojliggor uppforandet av ca 20 radhus och ca 40 ldgenheter.
Omradet soder om Ljusnevigen dr bevuxet med hillmarktallskog. Omradet
norr om Ljusnevigen bestar av en torrlagd vatmark som inte innehéller
vérdefulla biotoper. Omradet ar svarutnyttjat och har idag inga egna
rekreativa kvaliteter av betydelse for det rorliga friluftslivet. Eventuell risk
for dranering bedoms kunna hanteras i1 samband med grundldggning och
ledningsdragning.

Den foreslagna bebyggelsen ér delvis utsatt for buller. For att klara de
uppsatta bullerriktvirdena behdver flerbostadshuset ndrmast Byélvsvigen
samt de tva radhusen ndrmast Ljusneviagen forses med lokala
bullerskyddsskdrmar. Detta gors inom fastigheterna och bekostas av
Skanska.

-Kompensation for ianspraktagen gronyta
Som gronkompensation foreslds en upprustning av den nirliggande
lekparken Brodkaveln.

- Tillganglighet
Det finns inga speciella svérigheter att klara normerna for tillgénglighet.
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-Maluppfyllelse

Projektet stimmer med kontorets verksamhetsplan att intensifiera arbetet
med markanvisningar, samt att verka for att 6ka bostadsbyggandet i
Stockholm.

-Naringsliv och jobb i regionen

Kontoret bedomer att projektet har en positiv padverkan pa niringslivet i
regionen, dels genom de arbetstillfillen som skapas under utbyggnadstiden,
dels genom att mojliggora ytterligare inflyttning av arbetskraft i regionen.

-Paverkan pa barn

I samband med uppforandet av den nya bebyggelsen kommer staden att
rusta upp den nérliggande lekparken Brodkaveln. Omrade ligger i direkt
anslutning till det blivande naturreservatet, varfor tillgangen till skog och
ytor for lek kan sdgas var mycket god.

-Samrad och information till andra férvaltningar

Kontoret har diskuterat genomforandet av detaljplanen med stadsdels-
forvaltningen och trafikkontoret. Skarpnicks stadsdelsndmnd ldmnade
synpunkter efter plansamradet pa att den foreslagna radhuslangan nérmast
de angrinsande gruppbostdderna, nordost om projektet, lag for ndra. Efter
samradet omarbetade stadsbyggnadskontoret planforslaget. Den nordligaste
radhusliangan utgick. Trafikkontoret anser att gdngbanan ldngs med
Ljusnevégen bor breddas. Darfor ska Skanska enligt 6verenskommelse om
exploatering med tomtréttsupplatelse bredda gangbanan pa den sédra delen
av Ljusnevigen till 2,5 meter.

Exploateringskontorets synpunkter

Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner bilagda forslag till
overenskommelser om exploatering och ger kontoret i uppdrag att vidta
erforderliga atgirder for att genomfora markforsiljningen och projektet.

SLUT
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